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COMPRAVENDITADITERRENI
SOGGETTAA IMPOSTADIREGISTRO

PENALIZZATELEPICCOLE
COMPRAVENDITE

SOPPRESSEAGEVOLAZIONI
EDESENZIONI

OPERAZIONI
D’IMPRESA

Tassazione «ordinaria»
8 Impostadiregistro=12%,minimo1.000
euro
8 Impostaipotecaria=50euro
8 Impostacatastale=50euro

Acquisto del coltivatore diretto, dello Iap
e della societa agricola
8 Impostadiregistro=200euro
8 Impostaipotecaria=200euro
8 Impostacatastale=1%

5
Imponibile4.000euro(postoauto,noprimacasa)

Fino al 31 dicembre 2013
8 Impostadiregistro=7%=280euro
8 Impostaipotecariaecatastale=168+168euro
8 Impostadibolloetasseipotecarie=320euro
8 Totale=936euro

Dopo il 31 dicembre 2013
8 Impostadiregistro=9%=1.000euro
8 Impostaipotecariaecatastale=50+50euro
8 Impostadibolloetasseipotecarie=nulla
8 Totale=1.100euro

6
Articolo 10, comma 4, Dlgs 23/2010
Relativamenteagli«attitraslativiatitolo
onerosodellaproprietàdibeniimmobili in
genereeattitraslativiocostitutivididiritti
realiimmobiliaridigodimento»(...)«sono
soppressetutteleesenzionieleagevolazioni
tributarie,ancheseprevisteinleggispeciali»

8 Apportiafondiimmobiliari?

8 Separazioneedivorzio?

7
Cessione d’azienda con immobili
Ilvaloreimmobiliaresitassaal9%(anzichéal
10%)

Conferimento di fabbricati strumentali
Registroal4%

Conferimento di immobili in società Ue
Registrofissa, ipocatastaleal3%

8
Le slide

caso specifico, piuttosto che co-
me una imposizione agevolata.

Analizziamo ora caso per caso
le situazioni, confrontando la
vecchia e la nuova disciplina ap-
plicabile.
1 Immobili di interesse storico
artistico.Fanno parte della prima
categoria di tagli, innanzitutto, gli
immobilidi interessestorico,arti-
stico e archeologico soggetti al
vincolo disposto in precedenza
dalla legge 1089/1939 e ora dal Dl-
gs42/2004(ilTestounico deibeni
culturali). Fino al 31 dicembre
scorso, il trasferimento di questi
fabbricati (se ceduti con atto non
imponibile a Iva) era soggetto
all’imposta di registro del 3% (ol-
treaunaltro3%perimposte ipote-
cariae catastale).Con il 1˚gennaio
2014, la tassazione di registro sale
al 9% mentre scendono alla misu-
rafissadi50eurociascunaleimpo-
steipotecariaecatastale. Il risulta-
to è dunque quello di un notevole
incremento.
1 Acquisti dei Comuni. Stellare
l’aumento della tassazione degli
acquisti da parte dei Comuni. Fi-
no al 31 dicembre, si applicavano
le imposte fisse di registroe ipote-
caria(di 168 euro ciascuna) e l’im-
posta catastale dell’1 per cento.
Dal 1˚ gennaio con il registro si
passa al 9% e le imposte ipoteca-
riaecatastalesiabbattonoallami-
sura fissa di 50 euro ciascuna.
1 Acquisti delle Onlus. Anche le
Onlusesconomalconcedallarifor-
ma,cheoratassai loroacquisticon
l’aliquotadel9%diimpostadiregi-
stroe con le solite due misure fisse
di 50 euro per l’imposta ipotecaria
eper l’impostacatastale.Anterior-
mente, gli acquisti delle Onlus tro-
vavano una favorevole accoglien-
za da parte della legge di registro
(che disponeva l’applicazione del-
la sola misura fissa di 168 euro) e
untrattamento"ordinario"quanto
alle imposte ipotecaria e catastale
(ecioè un carico complessivo del 3
per cento).
1Immobili all’estero.Nei limita-
ti casi in cui in Italia si stipulava-
no contratti aventi a oggetto im-
mobili siti all’estero, la legislazio-
ne cessata con il 2013 prevedeva
l’applicazione dell’imposta di re-
gistro in misura ovviamente fis-
sa, in considerazione del fatto
che la tassazione proporzionale è
applicata dallo Stato nel quale
l’immobile è situato. Ora invece,
inspiegabilmente, non solo si de-
ve applicare l’aliquota del 9%
(provocando una doppia imposi-
zionetransfrontaliera),maoccor-
re anche considerare che la base
imponibile è data dal valore "pie-
no" del bene in questione (e cioè
senza poter far ricorso alla prassi
del "prezzo-valore") e che non si

può accedere all’agevolazione
"prima casa".
1Immobili inpianiparticolareg-
giati.L’acquisto di immobili com-
presi nell’ambito di piani partico-
lareggiati di edilizia residenziale
beneficiava, a condizione del
completamento del programma
edilizio entro un certo tempo,
dell’imposta di registro dell’1%
(ma con l’aliquota complessiva
4%sidovevanoapplicare le impo-
ste ipotecaria e catastale). Con la
riforma, bisogna applicare l’ali-
quotadel 9%per l’impostadi regi-
stro (con un considerevole au-
mento della tassazione), con il
parziale sollievo delle imposte
ipotecaria e catastale nella misu-
ra di soli 50 euro per ciascuna.
1Apportia fondi immobiliari.Fi-
no al 31 dicembre 2013, l’apporto
di immobili in un fondo immobi-
liareda partedi un privato (o l’ap-
porto di abitazioni da parte di un
soggetto Iva in regime di esenzio-
ne da Iva) scontava l’imposta di
registro in misura fissa. Lo si rica-
vava dall’articolo 9, comma 1, Dl
351/2001e da duenorme del Testo
unico dell’imposta di registro
(Dpr 131/1986): l’articolo 7 della
Tabella e l’articolo 11 della Tariffa
Parte Prima. Le imposte ipoteca-
ria e catastale erano però dovute
nella misura ordinaria del 3%
complessivo.

È dunque questa una "agevola-
zione" e, come tale, cancellata dal
nostro ordinamento dal 1˚genna-
io 2014 ? Pare proprio di no: l’ap-
porto in un fondo è una situazio-
ne talmente particolare da per-
metteredi qualificare la suatassa-
zione non come "agevolata", ma
come la tassazione "specifica" di
questadeterminatascenacontrat-
tuale, che è ben lungi dal poter es-
sere classificata come un benefi-
cio fiscale.
1 Separazione e divorzio. Una
dellesituazioni che maggiormen-
te potrebbe essere incisa dalla
nuova norma sul taglio delle age-
volazionièquelladei trasferimen-
ti patrimoniali operati nell’ambi-
to di un procedimento di separa-
zione e di divorzio. L’articolo 19
della legge 74/1987, sul divorzio
sancì l’esenzione completa da
ogni tributoperquesto tipodiatti-
vità. La Corte Costituzionale, con
sentenza 154/1999 estese questa
previsione anche ai procedimen-
ti di separazione coniugale, rite-
nendo illegittima la disparità di
trattamento tra le due ipotesi.

Ebbene, se si ritenesse che que-
sta fattispecie sia da classificare
come "agevolazione", dal 1˚gen-
naio 2014, dovrebbe accadere
che – da un regime di completo
esonero da tassazione – si do-
vrebbe passare (ipotizzando un

valore imponibile di 100mila eu-
ro) a un carico fiscale di:
e 9.100 euro (9mila + 50 + 50) in
casodi compravendita per la qua-
le non si applichi l’agevolazione
"prima casa";
r 3.100 euro (3mila + 50 + 50) se è
utilizzabile l’agevolazione "pri-
ma casa".

Mapare che una taleconclusio-
ne non sia quella più appropriata,
in quanto sembra abbastanza
chiaro che – nel caso in esame –
non si debba ragionare tanto in
termini di "agevolazione", ma si
debba piuttosto ritenere che si
trattidiun regimefiscale "specifi-
co". Vale a dire, un trattamento
tributario dettato ad hoc con ri-
guardo alla peculiarità di questi
trasferimenti, non al fine di "age-
volarli" ma, al contrario, per non
trovare nella disciplina tributaria
un inciampo alla loro effettuazio-
ne, e cioè allo scopo di non impe-
dire,perragionimeramente fisca-
li, la sistemazione di situazioni il
cui valore sociale è ben più eleva-
to della semplicequestione tribu-
taria che esse sollevano.

La riforma
e l’Iva

La riforma della tassazione dei
trasferimenti immobiliari (detta-
ta dall’articolo 10, Dlgs 23/2011, e
dall’articolo 26, Dl 104/2013) ri-
guarda principalmente gli atti
soggetti a imposta di registro, ma
haun indubbio impattoanche sul-
le operazioni che rientrano in
campo Iva.

Infatti, per quelle imponibili a
Iva, le impostediregistro, ipoteca-
riaecatastaledegradanoallamisu-
ra fissa (la quale dal 1˚ gennaio è
stata elevata da 168 a 200 euro).
Mentreperalcuneoperazionisog-
getteaIva–maesentidall’applica-
zione di quest’ultima imposta – si
deve applicare l’imposta propor-
zionalediregistroequindi larifor-
ma ha un pieno impatto.

Vediamo i due casi.
1 Le operazioni esenti da Iva.
Gli atti di trasferimento esenti da
Iva,sehanno peroggetto immobi-
li abitativi (si pensi alla vendita di
una abitazione dopo il decorso di
un quinquennio dalla sua ultima-
zione), sonodunque soggettia im-
posta proporzionale di registro.

Anche questi atti beneficiano
pertanto dell’affievolimento im-
positivo che deriva:
e dall’introduzione delle nuove
aliquote del 2% (applicabile se
l’acquirente domanda l’agevola-
zione "prima casa") e del 9% (ap-
plicabile in ogni altra ipotesi);
r dall’abbattimento a 50 euro
per ciascuna delle imposte ipote-

caria e catastale;
t dall’abolizione dell’imposta di
bollo e delle tasse ipotecarie (do-
vute nella complessiva misura di
320euro fino alloscorso 31 dicem-
bre).
1Le operazioni imponibili a Iva.
Viceversa, un lieve incremento
del carico impositivo si ha, dal 1˚
gennaio scorso, per le operazioni
imponibili a Iva, nelle quali, per il
principio di alternatività, occorre
applicare le imposte di registro,
ipotecariaecatastaleinmisurafis-
sa: infatti, l’importo di queste tas-
sefisseèstatoelevato,comegiàos-
servato, da 168 a 200 euro. Al ri-
guardo, è bene precisare che:
e le imposte ipotecaria e catasta-
le sono dovute nella nuova misura
fissadi50europerciascuna,quan-
dosi tratta diatti soggettiallenuo-
ve aliquote del 2 e del 9 per cento;
r in ogni altro caso, come è quel-
lo degli atti imponibili a Iva, le im-
poste fisse (di registro, ipotecaria
ecatastale)sonodovute,dal 1˚gen-
naio 2014, nella nuova misura di
200 euro ciascuna.
1 Le operazioni delle società di
trading immobiliare.Un notevo-
lissimo incremento di tassazione
sihanelcasodell’acquistodiabita-
zioni, in esenzione da Iva, da parte
di società che hanno per oggetto il
commercio di beni immobili.

Per queste operazioni, fino al 31
dicembre 2013, era prevista infatti
un’aliquotadi registrodell’1%, al fi-
nedinonpenalizzareilcommercio
diabitazionidapartedelleimprese
cheprofessionalmenteneeffettua-
no l’acquisto al fine della rivendita:
in sostanza, per parificare l’acqui-
sto che fosse imponibile a Iva con
l’acquisto in esenzione da Iva (e
quindiconapplicazionedell’impo-
staproporzionaledi registro).

Questa "corsia preferenziale",
con il 1˚gennaio 2014,è stata ingiu-
stificatamente chiusa e pertanto
questi atti sono ora tassati secon-
do il metodo "ordinario": imposta
di registro al 9% e imposta ipo-ca-
tastalenella misura fissacomples-
siva di 100 euro.
1 Le cessioni di fabbricati stru-
mentali.Nullacambiainmeritoal-
le imposte ipotecaria e catastale
dovute per la cessionedi fabbrica-
ti strumentali che rientri in campo
Iva.Infatti, siachesi trattidiopera-
zioni imponibili (ad esempio: fab-
bricato venduto immediatamente
dopo la sua costruzione) che di
operazioniesenti(adesempio,fab-
bricato venduto da impresa non
costruttrice che non eserciti l’op-
zione per l’imponibilità), le impo-
ste ipotecariae catastalerimango-
no stabili nella "vecchia" rispetti-
va misura del 3 e dell’1 per cento.

Cambiasolamenteil loroimpor-
tominimo(cheoranonpuòessere

inferiore a 200 euro) e l’importo
dell’imposta fissa di registro, che
passa da 168 a 200 euro.

In questo caso non può essere
applicata, per le imposte ipoteca-
ria e catastale, la nuova misura fis-
sa di 50 euro perché essa, come già
osservato, non si può utilizzare
perqualsiasi trasferimento immo-
biliare, ma solo per quelli che sia-
no tassati con la nuova imposta di
registro del 2 o del 9 per cento.

Le operazioni
d’impresa

Iconferimenti immobiliari inso-
cietà hanno, dal 1˚gennaio scorso,
il seguente "triplo binario":
e l’aliquotadiregistrodel4%(cui
va aggiunto un complessivo 3% a
titolo di imposte ipotecaria e cata-
stale),seilconferimentohaperog-
getto un fabbricato strumentale;
r l’aliquota di registro del 9%
(cuiaggiungere100europerimpo-
ste ipotecaria e catastale), per il
conferimentodiqualsiasialtrofab-
bricato e per le aree edificabili;
t l’aliquotadiregistrodel 12%(ol-
treall’impostaipotecariaecatasta-
le di complessivi 100 euro) se l’og-
getto del conferimento è un terre-
no agricolo.

Nelcasodelle cessioni diazien-
da, si riduce il carico impositivo
delleoperazioni nel cuiambito si-
ano compresi anche fabbricati, in
quanto la parte del valore di ces-
sione riferibile a questi asset pas-
sa da una tassazione complessiva
del 10% (per imposte di registro,
ipotecaria e catastale) alla nuova
tassazione formata dal 9% di im-
posta di registro e dall’importo
fisso di 100 euro per imposte ipo-
tecaria e catastale.

Viceversa, un lieve incremento
di tassazione si ha, dal 1˚gennaio
scorso,per i conferimenti d’azien-
da in società: si continuano sì a
scontaretre imposte fisse(per im-
postediregistro, ipotecariaecata-
stale) ma sostituendo il nuovo im-
porto di 200 euro (dovuto per cia-
scuna di esse) al precedente im-
porto di 168 euro.

Resta tassato con la sola impo-
sta fissa di registro il conferimen-
to in società aventi sede in Paesi
appartenenti all’Unione europea
di immobili siti in Italia (nel caso
di conferimento in Paesi extra-UE
si deve applicare invece il tratta-
mento "ordinario" e cioè l’impo-
sta di registro proporzionale del 9
per cento). Quindi, l’unica varia-
zione rispetto al passato è, in que-
sto caso, l’aumento dell’importo
fisso da 168 a 200 euro per tutte le
tre imposte applicabili (registro,
ipotecaria e catastale).
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